ESTADO DO CEARA
MUNICIPIO DE CASCAVEL

ESTUDQ TECNICO PRELIMINAR - ETP

INTRODUCAO

1.1 Este Estudo Técnico Preliminar (ETP) tem como objetivo apresentar uma solugéo detalhada para a loca-
¢do de um imovel destinado a atender as necessidades operacionais da Secretaria Municipal da Educagéo.
A proposta envolve a locagio de um imdvel especifico para o funcionamento temporirio da Escola de
Ensino Fundamental em Tempo Integral (EEFTI) Joaquim Ferreira Batista, situada na comunidade de
Mangabeira, Diztrito de Jacarecoara, zona rural de Cascavel, Ceara

1.2 A anilise contempla a adequagio do imdvel em termos de espago fisico, acessibilidade, seguranca, e
infraestrutura necesséria para garantir a continuidade das atividades educacionais, em conformidade com
. as diretrizes estabelecidas pela Secretaria Municipal da Educagfio e as normativas legais vigentes.

2 DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO:

2.1 A Escola de Ensino Fundamental em Tempo Integral (EEFTI) Joaquim Ferreira Batista passara por uma
ampla reforma em sca estrutura fisica. Para garantira continuidade das atividades académicas durante o peri-
odo das obras, é imprescindivel a locagdo tempordria de um imével que possa acomodar a unidade escolar.
Esta medida é essencial para assegurar que os alunos tenham acesso a um ambiente de aprendizagem adequado,
garantindo a continuidade do processo educacional sem in2terrupgdes.

2.2 Dada a urgéncia de manter a oferta de ensino piblico de qualidade no municipio, a locagio temporaria
de um imével na localidade de Mangabeira, Distrito de Jacarecoara, municipio de Cascavel, Cearg, torna-
se uma agdio fundamental. A alocagio deste espago visa atender & demanda da EEFTI Joaquim Ferreira
Batista durante o periodo de reforma.

2.3 A locagdo de um imével para abrigar temporariamente os alunos da rede de ensino municipal € crucial

para garantir um amtiente propicio & qualidade do ensino. A sele¢éo do imovel deve ser baseada em crité-

rios técnicos rigorosos, que assegurem a seguranga, conforto e funcionalidade necessarios para o pleno
. desenvolvimento das atividades educacionais.

2.4 O imével locadc deve oferecer uma infraestrutura adequada que inclua salas de aula amplas e bem
iluminadas, 4reas administrativas funcionais, e espagos dedicados a atividades extracurriculares. A dispo-
si¢do eficiente desses espagos dentro do im6vel & essencial para uma organizagdo eficaz do ambiente esco-
lar, contribuindo para uma experiéncia educacional positiva.

2.5 A localizagdo do imével é um fator determinante para o sucesso desta medida. O imével deve ser facil-
mente acessivel para alunos, professores e funciondrios, minimizando o tempo de deslocamento e evitando
que o transporte comprometa o horério das aulas e outras atividades escolares. A proximidade com a co-
munidade escolar é um critério fundamental na selegdo do imével.

2.6 Para garantir um ambiente de aprendizagem eficaz, o imével deve contar com climatizag8o adequada,
boa acistica para minimizar interferéncias sonoras externas e internas, e condiges higiénicas que pro-
movam a satide e o bem-estar de todos os ocupantes. Esses fatores sdo indispensdveis para criar um
ambiente educacional que favorega a concentragéo e o desempenho académico.

2.7 Em resumo, a lczagio temporaria de um imével para a EEFTI Joaquim Ferreira Batista ndo se limita &
simples disponitilizagdo de espago fisico. Envolve a criagdo de um ambiente educacional seguro, con-
fortavel ¢ adequadamente equipado para atender as necessidades pedagbgicas, assegurando, assim, a
continuidade do ensino de qualidade no municipio.
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A presente contratac;‘-.'io estard em consonincia com o Plano de Contratagdes Anual 2024-2025 da Prefeitura
Municipal de Cascavel, Ceara.

4. 0REQUISITOS D‘A CONTRATAGCAOQ

Os requisitos basilares para a presente contratagio sdo divididos da seguinte forma:
5.1 REQUISITOS LEGAIS:

3.1.1. Lei Federal 1|4.l33/21 — Regulamenta o art. 37, inciso XXI, da Constitui¢do Federal, institui normas
para licitagdes e contratos da Administragio Piblica e da outras providéncias;

3.1.2." Lei Federal 81245/1991 — Dispde sobre as locagdes dos iméveis urbanos eos procedimentos a elas per-
tinentes;

3.1.3. Decreto Municipal n° 011 de 17 de margo de 2023 — Estabelece normas sobre licitagdes, contratos
administrativos no a‘m!1bito do Poder Executivo Municipal de Cascavel/CE;

3.1.4. Lei Federal 8:)78/1990 — Disp&e sobre a protegdo do consumidor e da outras providéncias;

3.1.5. Norma de Acessibilidade a edificagdes, mobilidrio, espagos e equipamentos urbanos — NBR 9050/2020;
3.1.6. Lei 10.406/2002 — Codigo Civil.

3.2. REQUISITOSDE NEGOCIO

3.2.1. LOCAGAO PE IMOVEL DESTINADO AO FUNCIONAMENTO TEMPORARIO DA EEFTI

JOAQUIM FERREIRA BATISTA, NO MUNICIPIO DE CASCAVEL-CE.

3.3. REQUISITOS TECNICOS
3.3.1. Atendimento as especificagdes contidas na Especificagdo Técnica, em anexo.

1. LEVANTAMENTO DE MERCADO
4.1. Diante da necessidade de contratago e tendo em vista a andlise das alternativas possiveis de solugdes,

procedendo-se & andlise de contratagdes similares feitas por outros 6rgdos e entidades, com o dbjetivo de
identificar a existéncra de novas metodologias, tecnologias ou inovagdes que melhor atendam as nzcessidades
da administragéo.

4.1.1. Conforme determinacio nos autos do processo que instrui a presente contratagio, a estrutura devera ser
locada para garantir o funcionamento temporério da EEFTI JOAQUIM FERREIRA BATISTA, tendo em vista

que a referida unidade escolar estd em reforma, necessitando deslocar os alunos para um novo ambiente,

temporario, bem con%o, a necessidade de fornecer um ambiente escolar adequado, que propicie a qualidade do
aprendizado, além disso é importante que 0 mesmo padrio estrutural definido pela SECRETARIA DA
EDUCACAOQ, seja fmantido e o imével esteja em condicBes de promta utilizacdo, portanto, por esse
entendimento, se forem necessérias adequagdes no imével para atender as especificagdes técnicas requeridas,

. ok . ., . .
caberia ao proprietario do imével realizé-las e entregar o iméve! apto para utilizagdo.

l
4.1.2. Cabe ressaltar nesta etapa que, assim como ji citado em outros estudos de contratagiode imovel desta
secretaria tem-se, além da possibilidade de construgdo de imdvel proprio, dois possiveis modelos de locagéo,

sendo;

I - Locagio tradicional: o espago fisico é locado sem contemplar os servigos acessérios, 0s quais serdio con-
tratados independentemente, como limpeza, administragdio predial, recepgdo, vigilancia, controle de acesso,
entre outros,

II - Locagde com facilities: o espago fisico é locado contemplando 0s servigos para a sua operacéo ¢ manu-
tengdo, como llmpeza administragio predial, recepgdo, vigildncia, controle de acesso, entre outros; e
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III - locaciio built to uit — BTS: o locador procede & prévia aquisi¢do, construgéo ou substancial reforma, por
si mesmo ou por terceiros, do imével entdo especificado pelo pretendente 4 locagéo, a fim de que seja a este
locado, prevalecendo as condigdes livremente pactuadas no respectivo contrato e as disposi¢des procedimen-
tais previstas na Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991.

4.1.3. Para instruir a =tapa futura de pesquisa de mercado dos imdveis disponiveis e a defini¢do de qual das
opsdes de locagio sera escolhida, elencam-se abaixo alguns pontos relativos a cada possibilidade:

4.2. Modelos de locagio mais utilizados:

4.2.1. Locacio Trad‘icional:

4.2.1.1. Neste modelo, o imdvel é locado com a estrutura fisica que se encontra conforme inicialmente ofertado

C o | . . - . .
pelo proprietario, para posteriormente, apos firmado contrato de locagdo do imdvel, serem realizadas, pela

SECRETARIA DA EDUCACAQO, as adequagdes requeridas para atender is necessidades do drgéo.

- Dificuldade em enccntrar imdveis que atendam a todos os requisitos necessarios,sem necessidade dereforma;
- Reforma executada durante o periodo de vigéncia do contrato, tendo mensalmenteos custos de locagio, sem
possibilidade de ocupagdo do imovel;

- Custos administratil-os para mobilizagio da equipe da Engenharia paralevantamentos arquitetdnicos, as built,
elaboragdo de projetols de adequagdoexecutivos arquitetdnico, de ar-condicionado, elétrico e l6gico, elaboragao
de orgamento estimativo de custo de reforma; custos referentes & contratagio pontualda reforma, acompanha-
mento da execucio da reforma, recebimentos do imdvel, dentre outros;

- Eventual necessidade de reversio as caracteristicas originais do imével, quando da sua entrega, incidindo em
custos adicionais;

4.2.2. Locag¢io de imovel sob medida (built fo suit)
- Built fo suit retrata uma forma de locagio personalizada, em uma tradugfo livre,significa “construido para

adequar/servir”. Essz personalizagio do imé6vel diz respeito tanto a construgdo como a reforma substancial,

surgida pela encomendado futuro locatério. Modelo de locagdo de longo prazo onde o imével é

; \ . . . N
construido/reformadc especificamente para as necessidades da Secretaria da Educagéo, sendoencomendada a

construgo ou uma reforma do imével, para posteriormente, aluga-lo.

4.2.3. Locagio de imdvel com reforma encomendada e reembolso ao locador:

- Necessidade de ela{'aoragﬁo de projetos (as built, arquitetdnico, ar- condicionado, elétrico e 16gico) e orga-
mento estimativo da reforma pela Engenharia, andlise do plano de investimento ¢ plano de amortizagéo pelos
departamentos competentes, Necessidade de serem realizadas as etapas listadas acima para todos os possiveis
iméveis selecionados, podendo ser diversos iméveis, a fim ndo restringir a ampla concorréncia, para que seja
possivel verificar a intengio doproprietrio em prosseguir com o modelo de locagéo;

- Risco de, durante & etapa de elaboragiio de projetos e orgamento estimativo, os proprietarios dos iméveis
desistirem da locaga¢ por encontrarem outros interessados ou mesmo os valores do aluguel serem reajustados,
devido ao tempo decorrido, fazendo com que se perca o trabalho realizado at¢ 0 momento;

- Imével contratado|ja adequado as necessidades da SECRETARIA DA EDUCACAOQ, sem ser necessaria

reforma durante o periodo de vigéncia do contrato;

4.2.4. Locagiio de imével com reforma encomendada e custo incorporado ao valor do aluguel

- Imével j4 entregue atendendo s especificagdes técnicas solicitadas;

- Recebimento do imével posterior & realizagio das adequagdes, entdo, quandoda entrega do imovel, néo
ha necessidade de o mesmo ser revertido ascondigdes originais;

- Imével contratado ja adequado as necessidades da SECRETARIA DA EDUCACAQO, sem necessidade de

reforma durante o periodo de vigéncia do contrato;
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2. IMPACTOS AMBIENTAIS
Possiveis impactos ambientais e respectivas medidas de tratamento.

L}
No caso de obras ou reparos para adequagio do imével a ser locado a locatéria deverd obedecer aos termos dos
artigos 3° e 10° da P:'esolucﬁo CONAMA n° 307,de 05/07/2002, a CONTRATADA devera providenciar a
destinagdo ambiental;lnente adequada dos residuos da construgdo civil origindrios da contratago, obedecendo,
no que couber, aos seguintes procedimentos:

5.1.1. Residuos Classe A (reutilizaveis ou reciclaveis como agregados): deveroser reutilizados ou reciclados
na forma de agregados, ou encaminhados a aterros de residuos classe A de preservagdo de material para usos
futuros; “

5.1.2. Residuos Classe B (reciclaveis para outras destinagdes): deverdo ser reutilizados, reciclados ou enca-
minhados a dreas de lf«.'rmazenamento temporario, sendo dispostos de modo a permitir a sua utilizagdo ou reci-
clagem futura; _

5.1.3. Residuos Classe C (para os quais ndo foram desenvolvidas tecnologias ouaplicagdes economicamente
viaveis que permitam’a sua reciclagem/recuperagdo): deverdo ser armazenados, transportados e destinados em
conformidade com as normas técnicas especificas; e

5.1.4. Residuos Classe D (perigosos, contaminados ou prejudiciais & satide): deverdo ser armazenados, trans-
portados, reutilizados e destinados em conformidade com as normas técnicas especificas.

5.2. Em nenhuma hipétese a Contratada podera dispor os residuos origindrios da contratagio em aterros de
residuos s6lidos urbanos, 4reas de “bota fora”, encostas, corpos d'dgua, lotes vagos e areas protegidas por Lei,
bem como em areas 1o licenciadas;

5.3. Observar, ainda.las seguintes diretrizes de carater ambiental:

5.3.1. Qualquer instalagdo, equipamento ou processo, situado em local fixo, quelibere ou emita matéria para
a atmosfera, por emissdo pontual ou fugitiva, utilizado na execugio contratual, devera respeitar 0s limites
maximos de emissﬁc%l de poluentes admitidos na Resolugio CONAMA n° 382, de 26/ 12/2006, e legislagio
correlata, de acordo com o poluente e o tipo de fonte; e

5.3.2. Na exccuqﬁo:&ontratual, conforme o caso, a emissdo de ruidos ndo poderaultrapassar os niveis consi-
derados aceitaveis pela Norma NBR 10151 - Avaliagio do Ruido em Areas Habitadas visando o conforto da
comunidade,da Assdéiacﬁo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, ou aqueles estabelecidos na NBR 10152
- Niveis de Ruido paif'a conforto achstico, da Associagio Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, nos termos
da Resolugio CONAMA n° 01, de 08/03/90, e legislagdo correlata.

5.4. Os servigos prestados deverdo pautar-se sempre 1o uso racional de recursos e equipamentos, de forma a
evitar e prevenir o desperdicio de insumos e materiaisconsumidos bem como a geragio excessiva de residuos,
a fim de atender as diretrizes de responsabilidade ambiental.

5.5. As boas préticas de otimizagdo de recursos, redugdo de desperdicios e menor poluigdo se pautam em
alguns pressupostos € exigéncias, que deverdo ser observados pela CONTRATADA, quando couber:

5.5.1. RacionalizagEo do uso de substancias potencialmente toxico-poluentes;

5.5.2. Substituigdo de substancias téxicas por outras atoxicas ou de menortoxicidade;

5.5.3. Racionalizagfio/economia no consumo de energia (especialmente elétrica)e agua;

5.5.4. Reciclagem/destinagio adequada dos residuos gerados nas atividades executadas;

5.5.5. Descarte ade«iuado de materiais téxicos como 6leo motor, limpadas fluorescentes, pilhas e baterias,
sempre apresentandé’ 8 CONTRATANTE acomprovagdo deste descarte, de forma ecologicamente correta;
5.5.6. Os materiais empregados deverdo atender a melhor relagdo entre custos ebeneficios, considerando-se
0s impactos ambie?t_a;lis, positivos e negativos, associados ao produto.

3. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATACAO
il
"ITEM |~..7 = DESCRICAO DO ITEM’ 3|; UNID: MEDIDA™~| QUANTIDADE | VALOR (RS) VALOR TOTAL (R}
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LOCAGAO DE UM IMOVEL
PARA FUNCI()NAMENTO
TEMPORARIO DA EEFTI JOA- _
QUIM FERREIRA BATISTA.
1 |LOCACAO DE UM IMOVEL Més 5 800,00 4.000,00 /

PARA FUNCIONAMENTO TEM-
PORARIO DA ‘EEFTI JOAQUIM
FERREIRA BATISTA NA LOCA-
LIDADE DA MANGABEIRA.

4, ESTIMATIVA‘ DO VALOR DA CONTRATACAO
7.1. Para fins de comparag:ao objetiva do prego de mercado realizou-se pesqu1sa de mercado com base em

exercicios financeiros anteriores, chegando-se ao valor estimado médio de R$ 4.000,00 (Quatro mil reais),
relativo aos custos com locagiio do imével no modelo tradicional.

5. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAQ DA CONTRATACAO

8.1. A presente contre‘ltag:éo, objeto deste Estudo Técnico Preliminar, refere-se a apenas um item de locagéo de

imdvel, portanto, ndo se aplica parcelamento da solugéo.

6. PROVIDENCIAS ADICIONAIS
9.1. Dependendo do‘modelo de locagdo adotado, conforme decisio a ser instruidaposteriormente, cabera:

. b ‘ ‘ . . N
- A locataria, providenciar a execu¢dio das reformas e adaptagdes no imével, proceder com as contratagdes
referentes 4 mudanga, recebimento e instalagéio dos equipamentos e mobilirios, entre outros, caso necessario;

- A locadora, realizar as adequagdes que se fizerem necessarias no imdvel anteriormente a4 ocupagdo, sem
custos para a locataria, caso necessario;

7. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
10.1. Ndo ha contratqc;ﬁo correlata ou interdependente.

8. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

11.1. Pretende-se corp essa contratagio LOCACAQ DE IMOVEL DESTINADO AO FUNCIONAMENTO
TEMPORARIO DA EEFTI JOAQUIM FERREIRA BATISTA NO MUNICIPIO DE CASCAVEL-CE,

conforme as especificagBes apontadas.

9. DESCRICAO DA SOLUCAO
12.1. Avaliando-se o|presente estudo técnico preliminar — ETP, verifica-se que para atender ao programa
de necessidades estlpulado pela SECRETARIA DA EDUCACAOQ, necessitaria de um imével com éarea

aproximada de 24. 000 m? (vinte e quatro mil, metros quadrados)

12.2. O ETP avaliou também, que o levantamento de mercado traz com possibilidadesde modelo de locagéo
(i) locagdo do imével sem adequagdes, da forma que se encontra, sendo reformado posteriormente, caso haja
necessidade, (ii) locagdo de imével sob medida (bwilt fo suit), compreendida dentro deste modelo a locagio de
imével com reforma encomendada, podendo ser o valor da reforma reembolsado ao locador ou incorporado ao
valor pago mensalmente no aluguel. Conforme avaliamos para o caso em tela, a locagdo tradicional seria
a mais eficiente parala pronta-ocupagdo, haja vista as peculiaridades do Municipio sendo o modelo amplamente
adotado pela cultura|local.

12.3. Posto isto, a descrigio completa da solugdo sera apresentada, mediante laudo de avaliagdo do bem

imével, de acordo cc‘om seu valor de mercado, por profissional habilitado em conformidade com a NBR 14.653,
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podendo ser elaboradp por terceiros, desde que acompanhado da Anotagiio de Responsabilidade Técnica —
ART ou Registro de Responsabilidade Técnica — RRT em anexo.

12.4. Dever4 ainda hc.lver a comprovagdo da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que atendam
ao objeto por meio de declara¢io emitida pela autoridade competente da secretaria.

10. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO
13.1. Do ponto de vista técnico, analisado por esta Comissdo de Planejamento, declara-se vidvel a busca por

|+

iméveis conforme requisitos descritos na especificagio técnica anexa e de acordo com a necessidade.

Sa%DE SOUSA ROCHA - VALDIV

Cascavel-CE em 13 de agosto de 2024,

Equipe de Planejamento

M BEIRO SANTOS BRAZ
MEMBRO DA C ‘L,OMISSAO DE PLANEJA- MEMBRO DA COMISSAO DE PLANEJA-
} MENTO ‘ ' MENTO
Heained Cawiz Ha
~ LAERCIO QUEIROZ GOMES
MEMBRO DA COMISSAO DE PLANEJAMENTO

Secretario Responsavel

[EIRO FILHO
CACAO

[ U Nt
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